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BESTEHENDES NEU BAUEN

Noch in den ersten 90er Jahren hatte jede Wohnung an je-

der Lage und in (fast) jedem Zustand eine Nachfrage gefun-

den. Die seither anhaltende Rezession hat zu einer ge-

dimpften Wohnungsnachfrage gefithrt. Heute weist der

Kanton Ziirich einen Leerwohnungsbestand von gut einem

Prozent aus. Dies allein ist kein Krisenzeichen. Zum Nach-

denken Anlass — vor kiinftigen Bauvorhaben — geben aller-

dings einige Tendenzen:

© Die Bevolkerung wird langsamer wachsen. Zudem ist mit
einer riickldufigen Zuwanderung von ausldndischen Per-
sonen zu rechnen, was langfristig sogar einen Riickgang
der Bevolkerungszahlen zur Folge haben kann.

© Die Bevolkerungsstruktur wird sich in den nichsten Jah-
ren derart entwickeln, dass der Anteil der Personen zwi-
schen 20 und 30 Jahren abnehmen wird. Diese Bevélke-
rungsgruppe umfasst jenen Teil, der erstmals einen eige-
nen Haushalt griindet und jeweils den Hauptteil der Zu-
satznachfrage ausmacht.

© Die Altersstruktur (die Gesamtbevélkerung altert zuneh-
mend) bringt infolge von Sterbefillen oder Umzug in Al-
tersheime einen wachsenden Anteil an frei werdenden
Wohnungen mit sich.

© Die stagnierende oder abnehmende Kaufkraft der Haus-
haltungen bremst die Nachfrage nach mehr Wohnraum.
Jugendliche verbleiben tendenziell linger im Haushalt
ihrer Eltern.

© Der Riickgang der Haushaltgrosse, die Tendenz hin zu
Haushalten mit nur einer oder zwei Personen ist der ein-
zige Faktor, der langfristig eine wachsende Nachfrage aus-
losen wird.

NUR TEILWEISE WOHNUNGSUBERSCHUSS
Aus dieser Aufzihlung den Schluss zu ziehen, es bestehe
kein Bedarf an neuen Wohnungen, wire falsch. Eine kiirz-
lich veroffentlichte Studie* kommt unter Beriicksichtigung
der oben erwihnten Tendenzen zur Aussage, dass im Kan-

Entwicklung der Wohnbautatigkeit (Durchschnitt pro Jahr)

ton Ziirich pro Jahr eine Zusatznachfrage von 2500 bis 3500
Wohnungen bestehen wird. Vorausgesetzt, die Baugenos-
senschaften trachten danach, ihren Anteil am Gesamtbe-
stand der Wohnungen nur zu halten, besteht also weiterhin
ein Bedarf. Diese Ansicht bestitigt der Chef des Amtes fiir
Wohnbauférderung (heute Fachstelle fiir Wohnbauforde-
rung), Christian Caduff, im Vorwort der Studie: «Trotz der
Entspannung auf dem Wohnungsmarkt ist in vielen Ge-
meinden das Wohnungsangebot fiir finanzschwache Fami-
lien und Personen nach wie vor zu klein.»

ERSETZEN VON BESTEHENDER BAUSUB-
STANZ Jedes Jahr werden in den Genossenschaften um-
fangreiche Unterhaltsarbeiten oder Renovationen an den
bestehenden Wohnungen ausgefithrt. Dieser Umstand
wirkt sich dimpfend auf den Bau von Neuwohnungen. Ei-
ne Renovation der Bausubstanz vermag diese fiir die néch-
sten Jahre wertmassig zu erhalten. Eine Antwort auf verin-
derte Bediirfnisse ist sie allerdings nicht. Die Grundrisse
bleiben auf die Verhiltnisse ausgerichtet, wie sie vor 40 oder
50 Jahren sinnvoll und notwendig waren. Die Folge davon
ist, dass sich viele Wohnungen mit drei kleinen Zimmern
heute fast nicht mehr an eine Familie vermieten lassen. Die
Autoren der Studie kommen zum Schluss, dass «lingerfri-
stig auch eine Entwicklung zu einem verstéirkten Ersatz be-
stehender Bauten» notwendig wird. Ersatzneubauten drén-
gen sich auch dann auf, wenn infolge von fehlenden Riick-
stellungen die Mieten nach einer Renovation iiber die
Marktpreise zu liegen kimen. Eine Empfehlung in diesem
Sinne hat Rolf Sibler im Vorwort zum Jahresbericht 1997
der Sektion Ziirich SVW abgegeben: «Die Vorstinde und
Baukommissionen sind daher vermehrt gefordert, alle
Moglichkeiten abzukldren und, eventuell auch einmal ent-
gegen den Wiinschen der alten Mieter, neue zukunftstrich-
tige Losungen (Grundrissverinderungen, Abbruch und
Neubau) zu beschliessen.»

BRUNO BURRI
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